Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen Berlin, den 23. April 2018
-IVA27 - Telefon 9(0) 139 - 4762
Fax 9(0) 139 - 4732
Thomas.Thrun@sensw.berlin.de

An die

Vorsitzende des Hauptausschusses

Uber 1701 A

den Présidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

Uber

Senatskanzlei - G Sen -

Besprechung gemas § 21 Abs. 3 GO Abghs

Welche Kosten erwartet Berlin durch den Ankauf von Wohnungen durch landeseigene
Wohnungsbaugesellschaften?

a) Was wiirde ,,Deutsche Wohnen & Co. enteignen“ Berlin kosten?

b) Was besagen die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen des Ankaufs des ,,Kosmos-
Viertels“ und von ,,Wohnungen in der Karl-Marx-Allee“?

Anlagen
1. Bericht STADT UND LAND vom 22.03.2019, Ankauf von ca. 1.800 Wohnungen in

Altglienicke (VERTRA UL I CH — nur fir den Datenraum)
2. Kostenschatzung zum Volksbegehren Uber Beschluss fir ein Gesetz zur Vergesellschaftung
von Grund und Boden (Rekommunalisierung)

45. Sitzung des Hauptausschusses am 13. Marz 2019, rote Nr. 1701

Der Hauptausschuss hat in seiner oben bezeichneten Sitzung Folgendes beschlossen:

,Der Senat wird gebeten, dem Hauptausschuss die Due Diligence Prifung des Ankaufs des
,Kosmos-Viertels“ durch die Wohnungsbaugesellschaft STADT UND LAND und die amtliche

Kostenschatzung fir die Entschadigungszahlungen vorzulegen.*

Beschlussvorschlag

Der Hauptausschuss nimmt den Bericht zur Kenntnis.
Hierzu wird berichtet:
Dem Hauptausschuss werden vorgelegt:

- Bericht der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH vom 22.03.2019 zum
Ankauf von ca. 1.800 Wohnungen in Altglienicke (VERTRAULICH — nur fir den
Datenraum).

- Mitteilung der amtlichen Kostenschatzung zum Volksbegehren Uber Beschluss fir ein
Gesetz zur Vergesellschaftung von Grund und Boden (Rekommunalisierung) der
Initiative ,Deutsche Wohnen & Co. Enteignen!” an die Antragstellerin (einschlieBlich der
Erlauterung der Kostenschatzung).

In Vertretung

Regula Lischer
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen


berste
Schreibmaschine
1701 A


Volksbegehren iiber ,,Beschluss fiir ein Gesetz zur Vergesellséhaftung von Grund und
Boden (Rekommunalisierung)“ der Initiative ,,Deutsche Wohnen & Co. Enteignen!*

Erlduterung zur amtlichen Kostenschitzung gemaR § 15 Absatz 1 Abstimmungs-
gesetz :

1 Einfithrung

1.1 Vorbemerkungen

Die Initiatoren des Volksbegehrens haben einen ,Beschluss fiir ein Gesetz zur Vergesellschaftung
von Grund und Boden (Rekommunalisierung)* vorgelegt, nachdem der Senat aufgefordert wird, ein
Gesetz zur Uberfiihrung von Immobilien sowie Grund und Boden in Gemeineigentum zum Zwecke
der Vergesellschaftung nach Art. 15 Grundgesetz zu erarbeiten. :

Fur eine rechts- und kostenwirksame Realisierung der Vergesellschaftung bedarf es eines Prozesses
mit erfolgreichem Volksbegehren, der Umsetzung des Begehrens durch Erarbeitung einer Gesetzes-
vorlage des Senats sowie (nach Erfilllung des eigentlichen Begehrens) eines parlamentarischen Ver-
fahrens fur die Annahme des Gesetzes durch das Abgeordnetenhaus; dieser Prozess wird unter Be-
rucksichtigung verbindlicher Fristen mindestens zwei Jahre umfassen. Wesentliche fir die Vergesell-
schaftungskosten relevante Faktoren haben sich in den letzten Jahren dynamisch entwickelt (insbe-
sondere Mieten, Wohnimmobilienwerte und private Wohnungseigentiimer mit groRen Portfolios) oder
sind volatil (insbesondere Kapitalmarktbedingungen, Zinsen). Die kunftige Entwicklung der Faktoren
bis zu einem Inkrafttreten eines Gesetzes kann mangels geeigneter Indikatoren nicht prognostiziert
werden.

Die vorliegende Kostenschatzung bezieht sich auf die aktuellen Datengrundlagen des Jahres 2018
bzw. Daten zum Stand Jahreswechsel 2018/2019 {ieweilige Bezugspunkte siehe unten), bildet also
die voraussichtlichen Kosten bei einer sofortigen Umsetzung einer Vergeselischaftung zu aktuellen
quantitativen Bedingungen ab.

In der Natur der Beschlussvorlage liegt, dass sie den Rahmen des Begehrens aufzeigt, nicht aber
genaue Definitionen fUr kostenrelevante Merkmale bestimmt, sondern dies teilweise ausdricklich
dem spéter zu erarbeitenden Gesetz Uberlasst. Zum Teil waren fir eine Quantifizierung relevanter
Bestande und Kostenfaktoren nihere Abgrenzungen zu definieren (z. B. zu den einzurechnenden
Unternehmen/Bestanden) oder Annahmen zur Umsetzung zu treffen (z. B. zum Finanzierungsmodell
fur die vorgeschlagene Bestandbewirtschaftung durch eine neue Anstalt éffentlichen Rechts). Die
einzelnen Annahmen wurden nach dem Sinn und Zweck des Volksbegehrens - der umfassenden
Vergesellschaftung von nicht im gemeinschaftlichen Eigentum liegenden groRen Wohnungsbestan-
den und Begrenzung der Mieten - getroffen und sind jeweils im Folgenden einzeln dargestellt.

Mit der von der Beschlussvorlage geforderten Vergesellschaftung sind verschiedene schwierige
rechtliche Fragen verbunden, unter anderem weil fir eine Vergesellschaftung auf Grundlage von Arti-
kel 15 Grundgesetz keine Erfahrungen vorliegen und ab 2020 die $0g. Schuldenbremse nach Artikel
109 Grundgesetz greift. Die amtliche Kostenschatzung gemaR § 15 Absatz 1 Abstimmungsgesetz als
Grundlage fr die Unterschriftensammlung steht vor der rechtlichen Prifung gemaR § 17 Abs. 2 Ab-
stimmungsgesetz nach erfolgreicher Unterschriftensammiung. Die Kostenschatzung unterstellt die
rechtliche Umsetzbarkeit/Zulassigkeit des Begehrens und ermittelt die daraus zu erwartenden Kosten,
wobei die flr die Kosten zu berlcksichtigenden rechtlichen Problemfelder benannt werden (siehe z.
B. Abschnitt 4.3 Finanzierungsrisiken). Von besonderer Relevanz ist die Héhe der Entschadigung fur
vergesellschaftete Wohnungen, fur die bei zunehmender Unterschreitung des aktuellen Marktwerts
die Rechtsunsicherheit ansteigt (siehe 3.2). Fur eine Umsetzbarkeit des Begehrens wurde fUr den
potenziellen Kostenrahmen auf eine Entschadigung bis zum Marktwert abgestellt.

1.2 Ubersicht potenzieller Kostenfaktoren

Im Prozess der Vergeselischaftung von Wohnungsbestanden durch Umsetzung eines neuen Landes-
gesetzes zur Uberfilhrung von Immobilien in Gemeineigentum sind aufgrund erforderlicher Verfah-
rensschritte oder bestehender Rechtsanspriiche folgende einmalige Kostenfaktoren zu erwarten:

1. Erfassung und Bewertung der Bestande (Verwaltungsaufwand/Gutachterkosten)
a) Prufung relevanter Bestande/Unternehmen (Grundbuch- und Registerrecherchen)
b) Bewertung der einzelnen Bestande (Wertermittlung sowie technische Due Diligence)



2. Entschadigung der Immobilienbesténde (inkl. Nebenkosten)
a) Entschadigung fur bebaute Grundsticke — Wohngebaude (einschl. Gewerbe in Wohrblécken)
b) Entschadigung fur unbebaute Grundstlicke
¢) gof. Steuern, Aufwand der Grundbuchberichtigung

3. Ausgleichsleistungen fur andere Vermégensnachteile/Reorganisation der Wohnungsverwaltung
a) Bewertung Unternehmenseingriffe (sozialisierungsbedingte Restwertenischadigung" in Abhangigkeit vom
Anteil der vergesellschaften Bestdnde/regionaler Struktur des Immobilienbestands)
b) Ausgleich von Zusatzbelastungen aufgrund betriebswirtschaftlich notwendiger Unternehmensanpassun-
gen
c) Vorfalligkeitsentschadigungen, soweit bestehende Kredite nicht ibernommen werden
d) Aufbau/Grindungskosten eines neu zu einzurichtenden Landesbetriebs (Anstalt tffentlichen Rechts)

Die einmaligen Kosten sind aufgrund ihrer besonderen Gréf3enordnung, die den Finanzspielraum des
Landes aus laufenden Einnahmen (ohne Reduzierung/Aussetzung anderer Aufgaben/Ausgaben) bei
weitem (bersteigt, aus Fremdmitteln zu finanzieren. Infolge der Vergesellschaftung ergeben sich lau-
fende Folgekosten fur das Land Berlin, wenn die Finanzierungskosten des Landes flr eine Eigenkapi-
~talzufihrung an einen Landesbetrieb sowie die laufenden Kosten des Landesbetriebs (Bewirtschaf-
tung und anteilige Finanzierungskosten) die Mieteinnahmen Ubersteigen.

2 Umfang der unter die Vergesellschaftung falienden Wohnungsbestiande

Die Beschlussvorlage sieht fir die in eine Vergesellschaftung einzubeziehenden Unternehmen und
Bestande die folgenden allgemeinen Kriterien vor: ,£s findet Anwendung, sofern Wohnungen durch
einen E:gentumer in einem Umfang gehalten werden, der im Gesetz als ,vergesellschaffungsreif* de-
finiert wird. ... Ein unbebautes Grundstiick im Eigentum des Wohnungsunternehmens gilf insoweit als
Wohnung. ... Ais Schwelle fiir die Vergesellschaftungsreife schiagen wir einen Umnfang von 3000
Wohnungen pro Unternehmen vor. ... Ziel einer Vergeselischaftung ist die Schaffung von Gemeinei-
gentum, weshalb Unternehmen im offentiichen oder bereits kollektiven Besitz der Mieter*innenschaft
oder gemeinwirtschaftlich verwaltete Unternehmen rechtssicher ausgenommen werden solfen.”

Fir eine Quantifizierung der potenziellen Bestande bedarf es einer eindeutigen Abgrenzung. Far die
Erfassung der potenziellen Bestande wurden nach Sinn/Zweck der Vorlage folgende Regeln zu
Grunde gelegt:

« Unternehmen/Konzerne mit mindestens 3.000 Wohnungen in Berlin (stadtische Wohnungs-
versorgungsfunktion und Landesgesetz);

e Vergesellschaftung aller Berliner Wohnungen eines Unternehmens mit 3.000 Wohnungen
(kein verbleibender Wohnungsbestand bis 3.000 WE/volle Vergesellschaftung der Bestéande
relevanter Unternehmen);

« nur Einbeziehung von eigenen Bestanden eines wirtschaftlich eigenstéandigen Eigenti-
mers/Unternehmens/Bestandshalters (ohne verwaltete Bestande oder gemeinschaftlich ver-
waltete, aber rechtlich/wirtschaftlich eigenstandige Fonds/Gesellschaften),

« Ausschluss von Wohnungs(bau)genossenschaften, da diese sich im gemeinschaftlichen Ei-
gentum der Mitglieder, die i.d.R. zugleich Mieter*innen bzw. Wohnungsnutzer*innen sind, be-
finden (,Unternehmen im bereits kollektiven Besitz der Mieter*innenschaft®),

« Ausschluss der sechs stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und der berlinovo wegen voll-
standigem bzw. Uberwiegendem Anteilseigentum Berlins (*Unternehmen im &ffentlichen Be-
sitz"). _

Unternehmen und Umfang der Bestédnde wurden anhand einer Recherche erhoben, die Erfassung
und Auswertung von Veréffentlichungen (Unternehmensberichte, Internet-Selbstdarstellungen) und
Verbandsangaben zum Gegenstand hatte. Berlicksichtigt wurden nur Unternehmen/Konzerne, bei
denen eine gemeinsame wirtschaftliche Flihrung (Unternehmen/Unternehmensgruppe mit bestand-
haltenden Tochterunternehmen) gesichert kurzfristig nachvollziehbar war (i. d.'R. durch Unterneh-
mensverdffentlichungen). Eine Grundbuch-, Unternehmens- und Handelsregisterauswertung erfolgte
nicht (Beschleunigungsgebot der Kostenschétzung, fehlende Rechtsgrundlage).

Zu den gemal Beschlussvorlage einzubeziehenden unbebauten Grundsticken der Unternehmen
lagen keinen Informationen vor; sie wurden dementsprechend nicht mit einem fiktiven Wert 1 Woh-
nung pro Grundstlck eingerechnet.

Gemal der Recherchen erflilen mindestens 10 Unternehmen/Konzerne die Kriterien, dass sie Uber .
mindestens 3.000 Wohnungen in Berlin verfligen und sich nicht im 6ffentlichen oder genossenschaft-




lichen Eigentum befinden: im Eigentum dieser 10 Unternehmen befinden sich 2018 rund 243.000
Wohnungen in Berlin mit einer durchschnittlichen WohnflZche von rd. 62 m? (Tabelle 1)

Tabelle 1
Wohnungsunternehmen mit mindestens 3.000 Wohnungen in Berlin
(ohne Genossenschaften und Unternehmen im &ffentlichen Eigentum)

Unternehmen/Konzern - Stichtag ~ Wohnungen (?ny)VE-Gré')Be
1 Deutsche Wohnen SE 30'02'201 111.500 59,5
2 Vonovia SE 30.00.201 44.000 63,8
3 ADO Properties S.A. 30.09.201 22,200
4 Covivio SE b S 15.700 67,9
5 Akelius Residential Property AB/Akelius GmbH S 13.700 62,9
6 TAG Immobilien AG 30-02'201 9.900" 57,1
7 Grand City Properties S.A. 30'02'201 8.000 78,5
8 BGP Gruppe/BGP Investment S.a.r.l. 12/2018 8.000
9 Hilfswerk-Siedlung GmbH : 2018 6.000

10 D.V.I. Deutsche Vermégens- und Immobilienverwal-  01/2019 3.800° 68,7

tungs GmbH

Insgesamt 242.800 62,1°

Bestand Region Berlin (inkl. Umland), geringe Uberschatzung
bekannte Teilbesténde in Berlin, geringe Unterschétzung
gewichteter Mittelwert der Falle mit Angaben (85 % der Wohnungen)

Datengrundlagen: Finanz-/Konzern(zwischen)berichte 2018 der Deutsche Wohnen SE, Vonovia SE, ADO Properties S.A.,
Covivio SE, Akelius Residential Property AB, TAG Immobilien AG und Grand City Properties S.A.; Homepages BGP, Hilfs-
werk und DVI (www.bpg-am.com; http:/hws-berlin.de; http://dvi.de; letzte Zugriffe 7./18.1.2019); Angaben des BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsuntemehmen e. V.; eigene Rechnungen.

Fur die recherchierten Unternehmen lagen keine rechtssicher nachvollziehbaren Bewirtschaftungs-
oder Gewinnbeschrankungen vor, die zu jetzigem Stand eine Ausklammerung als ,gemeinwirtschaft-
lich verwaltetes Unternenmen* begriinden wirde. '

Der recherchierte Umfang der Unternehmen und Bestinde bildet den Mindestumfang der vom Verge-
sellschaftungsgesetz betroffenen Besténde (bei sofortiger Umsetzung) ab, da die Identifizierung wei-
terer Unternehmen mit , Vergesellschaftungsreife von 3.000 Wohnungen® nur aufgrund gesetzlich
begriindeter Grundbuch- und Registerauswertungen méglich ist.

3 Entschidigung fiir vergesellschaftete Immobilien (einschl. Erwerbsnebenkosten)

3.1 Rechtliche Bedingungen

Die Festsetzung von Art und AusmaR der Entschadigung muss nach dem durch Art. 15 Satz 2 GG in
Bezug genommenen Art. 14 Abs. 3 Satz 3 GG unter gerechter Abwagung der Interessen der Allge-
meinheit und der Beteiligten erfolgen. Abgesehen von dem Abwagungsgebot nennt das Grundgesetz
fur Art und Hohe der Entschadigung keine Vorgaben. Die Entschédigung flr die Vergesellschaftung
muss das Ergebnis eines Interessenausgleichs sein; sie darf nicht die einseitige Anerkennung der
Interessen des Betroffenen, aber auch nicht allein die der Allgemeinheit darstellen. Die Entschadi-
gung muss nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts nicht stets das ,volle Aquiva-
lent fir das Genommene* bilden [Urteil vom 18.12.1968, BVerfGE 24, 367 (421)]. Der Gesetzgeber
kann je nach den Umsténden vollen Ersatz, aber auch eine darunter liegende Entschadigung be-
stimmen, so dass der Betrag niedriger ausfallen darf als der jeweilige Verkehrswert.

Eine Orientierung der Entschadigung am Verkehrswert drangt sich jedoch umso mehr auf, als der
Wert des entzogenen Gutes ein Aquivalent eigener Leistung des Eigentiimers bildet (Papier/Schirvani



in Maunz/Durig, GG, Stand August 2018, Rz. 716 zu Art. 14 GG). Schutzwirdige Eigenleistungen des
Berechtigten kdnnen namlich auch in der Form von Kaufpreiszahlungen erbracht worden sein (Pa-
pier/Schirvani, a. a. O., Rz. 718 zu Art. 14 GG).

Die Uberfuhrung des Eigentums in Gemeineigentum beurteilt sich auch nach Art. 1 des Ersten Zu-
satzprotokolls der Konvention zum Schutz der Menschenrechte und Grundfretheiten (EMRK) und
gegebenenfalls nach Art. 17 der Charta der Grundrechte der Européischen Union (GRCh). Die Héhe
der Entschadigung muss in einem verniinftigen Verhaltnis zum fraglichen Wert stehen, d. h. in der
Regel dem Verkehrswert zum Zeitpunkt des Eigentumsentzugs. Bei einem globalen Eigentumsent-
zug, die einen groReren Bevolkerungskreis betrifft, kann die Entschadigung auf einen angemessenen
und damit unter dem Verkehrswert liegenden Ersatz beschrankt sein (Européische Gerichtshof flr
Menschenrechte - EGMR, Urteil vom 29.03.2008, 36813/97/Scordino/Italien, Tz. 95). -

Der geschatzte Verkehrswert zuziglich einer méglichen Entschadigung flr sonstige Vermdgensein-
bulien bildet somit eine Obergrenze der zu erwartenden Entschadigungshéhe. Die Entschadlgungs-
héhe kénnte auch deutlich darunter liegen.

Entschadigungsverpflichtungen, die sich aus internationalen Vertrdgen (z. B. Bilateral Investment
Treaties — BITs) ergeben kénnten und die bei Entzug des Eigentums zum Teil ,angemessene®, zum
Teil ,volle” Entschadigungen vorsehen, konnten im Rahmen der Kostenschatzung nicht beriicksichtigt
werden. :

3.2 Entschidigungshohe

Die Entschadigungssumme schlief3t die in den Durchschnittswerten berlicksichtigten untergeordneten
Gewerbeflachen innerhalb der Wohngebaude ein; nicht berlicksichtigt sind die mit zu vergesellschaf-
tenden fur den Wohnungsbau geeigneten unbebauten Grundsticke (keine Informationen zum Um-
fang und Wertmerkmalen vorliegend).

Der Verkehrswert (Marktwert) der zu vergesellschaftenden Immobilienbestande, der die Obergrenze
der Entschadigungshdhe bildet, wurde in einem dreistufigen Verfahren der Erfassung vorliegender
Bewertungen der Berliner Immobilien der betroffenen Unternehmen, deren Fortschreibung zum ein-
heitlichen Stand 1.1.2019 sowie einer erganzenden Schatzung fur Bestande von Unternehmen ohne
vorliegende Immobilienbewertung anhand eines durchschnittlichen Verkehrswertes abgeleitet:

+ Vorliegende Marktwerte der Berliner Bestande der relevanten Unternehmen wurden mit Gul-

© tigkeitsstichtag den Geschéaftsberichten von berichtspflichtigen Unternehmen entnommen, so-
fern diese definitorisch dem Verkehrswert (Marktwert) entsprechen, wie der Zeitwert bzw. Fair
Value gemaR IFRS (International Financial Reporting Standards).” Mit den i.d.R. ausweislich
von unabhangigen Gutachtern ermittelten Markt- bzw. Verkehrswerten werden die spezifi-
schen wertebildenden Qualitaten der jeweiligen Bestande (Baualter, Zustand, Lage) am ge-
nauesten abgebildet.

e Die Marktwerte der einschlagigen Bestande der Unternehmen wurden anhand einer angesetz-
ten konjunkturellen Weiterentwicklung zum Stichtag 1.1.2019 fortgeschrieben. Aufgrund noch
voridufiger und daher noch unveréffentlichter Analysen der Daten der Kaufpreissammlung
sind fir das Gesamtjahr 2018 + 10 % anzusetzen (bei Fortschreibungen der Stichtagswerte
vom 30.06.2018 + 5 % und vom 30.09.2018 + 2,5 %).

e Fir Unternehmen ohne entsprechende Verkehrswertermittiungen (3 der 10 Unternehmen)
wurde ein durchschnittlicher Verkehrswert zum 1.1.201¢ von 2.600 €/m? Wohnflache zu Grun-
de gelegt, der in einer zusammenfihrenden Auswertung von Ergebnissen des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte ermittelt wurde

Nach IFRS 13.9 ist der Fair Value (deutscher Fachbegriff: Zeitwert) der Preis, der in einem geordneten Geschéftsvor-
fall zwischen Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermdgenswerts eingenommen bzw.
fiir die Ubertragung einer Schuld gezahlt wiirde.

Erliuterung der Ableitung des durchschnittlichen Verkehrswertes von 2.600 €£/m? Wohnfléche:

Die betroffenen Wohnungsbestinde sind fachlich den Teilmérkten ,reine Mietwohnhéuser”, ,Mietwohnhduser mit ge-
werblicher Nutzung” sowie ,,umgewandelte Eigentumswohnungen” zuzuordnen. Objektabhéngig werden hier unter-
schiedlich hohe Kaufpreise £/m2-WF erzielt, Da die Verteilung der einzelnen Wohnungsbestdnde nach Eigentiimer, Lage,
Zustand und Baualter, nur nach aufwéndiger Recherche berlicksichtigt werden kann, erfolgt flr die Grobschatzung eine
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Die erfassten Marktwerte der Bestande und ihre Fortschreibung sowie Erganzungen fir Unternehmen
ohne Wertangaben zeigt Tabelle 2.

Tabelle 2
Schiitzung des Markt-/Verkehrswertes der Bestinde groRer Wohnungsunternehmen mit mind. 3,000 Wohnungen in Berlin aufgrund verlicgender Wertermittlungen der Unternchmen sowie
Fortschrelbung und Ergdinzung anhand der durchschnittlichen Verket rte und Verkehrswer icklung zum Stand 1.1.2019
Unternehmen/Konzern Wohnungsbestand |Wert Berliner Portfollo gemAR Unternchmensberichten Fortschrelbung Verkehrs-/ | Schitzung Verkehrswert Geschiitzter
In Berlin Marktwaerte zum 1.1.2019 Fille chne Bawertung Verkehrs-/
WE © WE- Bogriff/ Stichtag Wert € | Portfelio | Konjunktur-| Portfolio |© € pro m*Wfl| Hoch- | Marktwert der
Grble Wert- prom? Insg.t anpassung insg. Varglelchs- | rechnung | Immobilien zum
{m?) Definitlon Wohn- (Mio. €) | (+10%Jahr) [ (Mo, €) | wertverfahren | Portfolie | Stand 1.1.2019
fliche (Mio. €) (Mio, €)
1 Deutsche Wohnen SE 111.500 59,5 Fair Value 30.06.2018 2,186 5,0% 15,228 4 15.228
(Grofiraum Berlin)
2 Vonovia SE 44,000 63,8 Verkehrswert bebaute 30.09.2018 2191 6.349 2,5% 6.507 6.507
Grundstlcke
3 ADO Propertles S.A, 22.200 Zeitwert 30.06.2018 2.343 3.819 5,0% 4.010 4,010
4 Covlvio SE 15.700 67,9 Value 30.06.2018 1.927 5,0% 2.023 2,023
S Akelius Resldential Property AB | 13.700 62,9 Falr Value 30.09.2018 2,953 2,754 2,5% 2.823 2.823
/ Akelius GmbH
& TAG Immobllien AG 9.900 2 57,1 Verkehrswert 30.06.2018 1.010 5,0% 1.060 1.060
7 Grand City Properties S.A. 8.000 78,5 Value 30.09.2018 2.342 1.474 2,5% 1.511 1.511
& BGP Gruppe/BGP Investment 8.000 2.600 1.292 5 1.292
Sarl
9 Hilfswerk-Sledlung GmbH 6.000 €3,1 2.600 985 985
10 D.V.. Deutsche Vermdgens- 3.80013 €8,7 2,600 678 679
und Immobillenverwaltungs
Insgesamt 242.800 62,1 36.117
! ElnschlieRlich Gewerbeanteil In Wohnimmobilien
? Bastand Reglon Berlin (inkl. Umland), geringe Uberschiitzung
? bekannte Tellbestinde In Barlin, geringe Unterschiitzung
* Hochrechnung far den Berliner Partfolioante [lanhand der durchschnittlichen Quadratmeterwerte flr GroBraum Berlin
x Hochrechnung mit der durchschnittlichen Wohnfliche aller Portfollos von 62 m?
Datengrundlagen: Datengrundlagen: Finanz-/Konzern(zwlschen)berichte 2018 der Deutsche Wohnen SE, Vonovla SE, ADO Properties S.A., Convivio SE, Akelius Residential Property AB, TAG
Immabilien AG, Grand City Properties 5.A.; Auswertung Verkehrswerte veriuBerter Wohnimmobilien 2017/2018 &

Aufgrund der der Uberschlagigen Ermittlung der aktuellen Markt- bzw. Verkehrswerte ergibt sich als
Obergrenze des Entschadigungswerts fiir ca. 243.000 Wohneinheiten zum Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 ein Gesamtwert in Héhe von: )

rd. 36 Mrd. €

einfache Mittelbildung durchschnittlich erzielter Kaufpreise aus den drei vorgenannten Teilméarkten.
Teilmarkt
(1) Mietwohnhiuser (1) Eigentums-

1 rei
(l)selne mit gewerblicher wohnungen nach

Mietwohnhiuser

Nutzung Umwandlung
Schatzwert Wohnungsbestiinde
(a) €/m? je Geschossfléche (1) und (1) bzw. Wohnflache (I11) 1.860 €/m? 1.925 €/m? 3.034 £/m?
(b) Umrechnung von Geschossfliche auf Wohnfléche 0,77 2.416 €/m? 2.500 €/m?
(c) Reéduzierung bei Vermietung 0,75 2.276 €/m?
(d) Konjunkturanpassung 1,10 2.657 £/m? 2.750 €/m? 2.503 €/m*
(e) Mittelwert von (d) : 2.637 €/m? rd. 2.600 €/m?

Flr die Teilschritte der Berechnung gilt:

(a) Die durchschnittlichen Kaufpreise aus den genannten drei Teilmérkten wurden dem Immobilienmarktbericht Berlin
2017/2018 des Gutachterausschusses entnommen (S. 43, 65). . _

(b) Die Kaufpreisangaben des Gutachterausschusses zu den Teilmérkten (1) und (Il) beziehen sich auf die wertrelevante
Geschossflache, die auf €/m2-Wohnflache umzurechnen sind (Umrechnungsfaktoren geméR Immobilienmarktbericht;
Durchschnittswert fiir Wohnhé&user Uiber alle Baujahresgruppen).

(c) Der vom Gutachterausschuss angegebene mittlere Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen (I1l} unterstellt Bezugsfreiheit
der Wohneinheit. Ebenfalls nach Angaben des Immobilienmarktberichtes kann beim Verkauf vermieteter Eigentumswoh-
nungen eine Kaufpreisminderung von 20-30 % unterstellt werden. Im Rahmen dieser Kostenschatzung wird ein mittlerer
Wert in H6he von rd. 25 % angehalten.

(d) Der Gutachterausschuss Berlin hat in seinem Bericht die Marktverhiltnisse des Jahres 2017 abgebildet. Diese Angaben
sind daher bezogen auf aktuelle Marktverhiltnisse anzupassen. Die hier angesetzte konjunkturelle Weiterentwicklung bis
zum Stichtag 1.1.2019 in H6he von rd. 10 % wurde anhand erster, noch vorlaufiger und daher noch unveréffentlichten
Analysen der Daten der Kaufpreissammlung Berlin pauschal abgeleitet.



Die Entschadigungshéhe kann auch unter dem Verkehrswert liegen. So durfen Werterh6hungen, die
nicht auf Eigenleistungen des Grundstiickseigentimers beruhen, bei der Entschadigungsbemessung
unberucksichtigt bleiben (siehe, Papier/Schirvani, GG, Stand August 2018, Rz. 717 zu Art. 14 GG).

Bei dem Entzug des Eigentums an bebauten Grundstlicken ist grundsatzlich zwischen der Entschadi-
gung der Bausubstanz und derjenigen fur den Bodenanteil zu differenzieren. Der in der Bausubstanz
verkérperte Verkehrswert basiert an sich auf eigenen (Kapital- oder Arbeits-) Leistungen der Grund-
stiickseigentimerinnen. Allerdings beruhen die in den vergangenen Jahren deutlich Uber der Inflati-
onsrate liegenden Mietsteigerungen, die sich erhdhend auf den Gebaudeertragswert auswirken, nicht
allein auf Eigenleistungen der Eigenttimer. Die Angebotsmieten sind in den Jahren 2008 bis 2018 um
ca. 75 % gestiegen und die Bestandsmieten haben eine Steigerung um ca. 35 % erfahren. Diese
Steigerungen beruhen in erster Linie auf der allgemeinen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt. Dur-
fen Werterhdhungen, die nicht auf Eigenleistungen des Grundstuckseigentimers beruhen, bei der
Entschadigungsbemessung unberiicksichtigt bleiben (s. 0.), sind Abschlége bei der Entschadigung in
Héhe von ca. 2-5 % gerechtfertigt.

Darliber hinaus ergibt sich ein Abzug in Bezug auf den Bodenwert. Der Verkehrswert des Bodenan-
teils kann unterschritten werden, wenn die Werterhéhung allein auf Bodenwerterhéhungen zuriickzu-
fuhren ist (Papier/Schirvani, a. a. O.), die ohne Zutun der Eigentimerinnen erfolgt sind. Dem Immobi-
lienbericht Berlin 2017/18 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin kann entnom-
men werden, dass das Bodenrichtwertniveau fur unbebaute Grundstiicke im GeschoRwohnungsbau
zwischen 2013 und 2018 um einen Faktor von ca. 5,5 gestiegen ist (vgl. S. 90).

Entwicklung des durchschnittlichen Bodenrichtwertniveaus
U ) fur unbebaute Grundsticke in Berlin
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Entsprechend braucht fur ein Grundstiick, das z. B. im Jahr 2013 erworben wurde, bei einer Entscha-
digung nicht der Bodenwert des Jahres 2018 in Ansatz gebracht werden, sondern lediglich der Bo-
denwert des Jahres 2013, allerdings erhéht um die Inflationsrate. Bei einem angenommenen Anteil
des Bodenwertes am Verkehrswert von etwa 20 % des Ertragswertes und der Annahme, dass das
Eigentum an den Grundstiicken im Schnitt vor etwa 5 Jahren erworben wurde, reduziert sich der Er-
tragswert und damit der Entschadigungswert gegentiber dem Verkehrswert um ca. 15-17 %.

Des Weiteren ist ein sog. ,Paketabschlag” bei der Schatzung der Entschadigungssumme zu berlck-
sichtigen. Die angestrebte Vergesellschaftung betrifft gréBere Immobilienbesténde. Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewodhnlichen Geschéftsverkehr zu erzielen ware. Bei einer VerauRerung groRerer Immobilienbe-
stande reduziert sich der Kaufpreis um ca. 3-5 %. Dieser Wert ist auch bei der Berechnung der Ent-
schadigungssumme zu berlicksichtigen.

Aus den vorgenannten Griinden kann insgesamt von einem Abschlag von ca. 20 % ausgegangen
werden. Die reduzierte Hohe der Entschadigung liegt somit bei

rd. 28.8 Mrd. €.




3.3 Erwerbsnebenkosten

Zusatzlich zum angegebenen Entschadigungswert entstehen Nebenkosten fiir den Grunderwerb.
Hierfur wird ein pauschaler Ansatz in Hohe von 0,5 % des Verkehrswertes, d.h.

rd. 180 Mio. €

fir angemessen und vertretbar gehalten.

Die Nebenkosten ergeben sich aus der einzelfallbezogenen Wertermittlung. Fir die Kosten der Wer-
termittiung (ohne zusétziiche Kosten einer technischen Due Diligence Priifung) kann in Anlehnung an
die Honorarrichtlinie fiir Immobilienbewertung des Bundesverbandes &ffentlich bestellter und vereidig-
ter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V. vom August 2016 ein Betrag zwischen 0,1 % und 1 %
des Verkehrswertes in Ansatz gebracht werden (hier angesetzt: 0,5 % des Verkehrswertes).

Ob bei einer Sozialisierung auch die Grunderwerbssteuer anfalien wirde, ist zweifelhaft. Zwar regeit
§ 9 Abs. 1 Nr. 7 GrEStG, dass bei Enteignungen die Entschadigungshahe die Besteuerungsgrundla-
ge (Gegenleistung) bildet; die Sozialisierung ist aber keine Enteignung und damit § 8 Abs. 1 Nr. 7
GrEStG vom Wortlaut her nicht einschidgig. Jedenfalls bestimmen geman Art. 105 Absatz 2a Satz 2
Grundgesetz die Lander den Steuersatz. Das Land Berlin kann daher mit dem Sozialisierungsgesetz
sogleich den Steuersatz fur die Uberfihrung des Eigentums in Gemeineigentum auch auf Null setzen.
Anderenfalls kénnte die Grunderwerbsteuer in Héhe von 6 % der Entschadigungssumme anfallen und
als Erwerbsnebenkosten zu beriicksichtigen sein. 2

Es wird davon ausgegangen, dass bei einer Sozialisierung keine Notargebiihren anfallen, weil ein
Eigentumsibergang aufgrund eines Parlamentsgesetzes und nicht durch einen notariell zu beurkun-
deten Vertrag erfolgt. Die Eigentumsiibergénge erfolgen mit Inkrafttreten des Gesetzes bzw. in einem
dort bestimmten Zeitpunkt, infolge dessen die Grundblicher unrichtig geworden und zu berichtigen
sind. Diese Berichtigungen/Anderungen kénnen im entsprechenden Sozialisierungsgesetz gebihren-
frei gestellt werden, sodass hierfir keine Kosten anfallen. '

3.4 Weitere einmalige Kosten des Vergesellschaftungsverfahrens

Fur die Durchfiihrung des Vergesellschaftungsverfahren sowie Folgewirkungen der Vergesellschaf-
tung sind weitere Kostenfaktoren sicher zu erwarten, die sich aber aufgrund fehlender Datengrundla-
ge oder hoher Unsicherheiten zu Umfang oder Auspragung des Faktors nicht im Rahmen des gebo-
ten zUgigen Schitzverfahrens konkret beziffern lassen (Bedarf genauer Erhebungen, tiw, nur auf-
grund des Vergesellschaftungsgesetzes méglich). Wesentliche, absehbare Kostenfaktoren sind:

» Verwaltungsaufwand und Gutachterkosten fiir die Erfassung und Bewertung der Bestinde
sowie Grundbuchberichtigungen. die insbesondere die rechtssichere Prifung der ,vergesell-
schaftungsreifen Bestande/Unternehmen” anhand von Grundbuch- und Registerrecherchen
sowie die Zustandsbewertung aller einzelnen Bestéande (technische Due Diligence) zum Ge-
genstand haben (Wertermittiung auf Grundlage der technischen Bewertung in Erwerbsneben-
kosten enthalten). '

» Entschédigung fir unbebaute Grundstlicke, die gemaR Beschlussvorlage mit zu vergesell-
schaften sind (fiktiv als 1 Wohnung), fur die keine Angaben zum Umfang der entsprechenden
Flachen vorliegen.

» Ausdleichsleistungen fir Folgekosten der von der Vergesellschaftung betroffenen Unterneh-
men/ Entschédigung fiir andere Vermdaensnachteile, darunter
,Restwertentschadigungen” / Ausgleichszahlungen fir die Unternehmenswertminderung
Uber den Immobilienwert hinaus, die sich beispielsweise aus dem Verlust wirtschaftlicher
Kostenvorteile von GroRunternehmen oder aus Personaliiberhéngen/-abbau ergeben kon-
nen (analog ,enteignungsbedingte Restwertentschadigung® i.S. von § 96 BauGB); Art und

(B}

Die Grunderwerbsteuer ist eine Landessteuer, die zur Neutralisierung der Steuersatzunterschiede zwischen den Bun-
desldndern auf normierter Basis in den Finanzkraftausgleich einbezogen wird. Das heiRt, die aus dem Landeshaushalt
zu zahlende Grunderwerbsteuer flhrt im ersten Schritt zu einem gleich hohen Mehraufkommen in der Landeskasse.
Durch die héhere relative Steuer- und Finanzkraft Berlins verringern sich in einem zweiten Schritt die Berliner Anteile
bei der Umsatzsteuerverteilung und den Allgemeinen Bundesergdnzungszuweisungen, so dass im Ergebnis Berlin ei-
nen erheblichen Teil des Mehraufkommens an Grunderwerbssteuer an den Finanzausgleich verliert.



Umfang mdéglicher Folgekosten sind abhangig von der jeweiligen regionalen Struktur der
Bestande und Verwaltung einzeiner Unternehmen bzw. der Anteil der vergesellschaften
Bestande am Immobilienbestand des Unternehmens;

- Vorfalligkeitsentschadigungen, soweit bestehende Kredite nicht Uibernommen werden;

- Gutachterkosten fir die Bewertung der Unternehmenseingriffe.

¢ Kosten fur Griindung und Aufbau eines neu zu einzurichtenden Landesbetriebs in der Rechts-
form einer Anstalt 6ffentiichen Rechts.

Fir die nicht naher quantitativ ableitbaren weiteren Kosten wird ein grober Orientierungswert bzw.
Risikozuschlag in Héhe von 5 - 8 % der Entschadigung fir die Wohnungsbesténde fur vertretbar er-
achtet, d.h.

rd. 1,5 bis 2.9 Mrd. €

4 Laufende (Folge-)Kosten der Vergesellschaftung der Wohnungsbestinde fiir den
Landeshaushalt und einen neuen bestandshaltenden Landesbetrieb

Der Bestimmung der laufenden Kosten liegen vorstehend der ermittelten potenziellen einmaligen
Kosten von bis zu 30-39 Mrd. € zu Grunde (bei einer Entschadigungssumme von 28,8-36 Mrd.
€sowie Erwerbsnebenkosten von 180 Mio. € und weiteren einmaligen Kosten des Verfahrens von 1,5-
2,9 Mrd. €). Diese einmaligen Kosten sind bei angesichts jahrlicher Haushaltsvolumina von rd. 30
Mrd. € nicht aus laufenden Einnahmen zu finanzieren, sondern bedurfen der Fremdfinanzierung, die
die laufenden Kosten neben den Bewirtschaftungskosten der Bestande mafgeblich prégen. Die Fi-
nanzierungsbedingungen und laufenden Kosten fir den Landeshaushalt und fir einen neu einzurich-
tenden neuen Landesbetrieb sind abhangig von der Lastenverteilung zwischen Landeshaushalt und -
betrieb bzw. der Eigenkapitalfiihrung des Landes an den Landesbetrieb.

Flr die Berechnung der laufenden Kosten wird von einer Eigenkapitalzufihrung aus dem Landes-
haushalt an den Landesbetrieb in der Rechtsform einer Anstalt &ffentlichen Rechts (ASR) von 20 %
der Gesamteinstandskosten und einer Finanzierung von 80 % der Gesamtkosten durch den neuen
Betrieb ausgegangen. Dieses Modeli entspricht dem von der Initiative im vorlaufigen Beschlusstext
(Stand 25.10.2018) zunachst vorgesehenen Finanzierungsmodell* (im Beschlusstext des Kosten-
schatzungsantrags nicht enthalten) und ist gegeniiber den Rechtsformen der GmbH oder AG voraus-
sichtlich kostengunstiger, da wegen der Gewahriragerhaftung des Landes der Eigenkapitalanteil und
der Bedarf fUr eine gebUhrenpflichtige Blrgschaft geringer sein durfte.

4.1 Ubersicht zu Berechnungsmodell und wesentlichen Annahmen

Die Schatzung der laufenden Kosten in Folge der Vergesellschaftung von Wohnungsbestanden bzw.
der einmaligen Einstandskosten ist eine vereinfachte Wirtschaftlichkeitsberechnung mit folgenden
Bedingungen:

o Verwaltung/Bewirtschaftung der vergesellschafteten Bestdnde durch einen neuen Betrieb in

der Rechtsform einer Anstalt &ffentliches Recht (ASR);
-« neue Vollfinanzierung/schuldenfreie Ubernahme der Immobilien (keine Ubernahme von Un-

ternehmen/Unternehmensfinanzierungeny;

s Beschrankung auf Kosten/Einnahmen des Wohnungsbestands (ohne Gewerbe/Stellplatze in
Wohnanlagen und unbebaute Grundstlcke);

+ Bestimmung der Ifd. Kosten im Startjahr (statische Investitionsrechnung) / Kestenrechnung bei
Ubernahme zu aktuellen Bedingungen (Datengrundlagen 2018 bzw. Dezember 2018).

Fir das Finanzierungsmodell und die Finanzierungskonditionen gelten folgende Annahmen:

e Aufteilung der Finanzierung der Einstandskosten zwischen dem Landeshaushalt und -betrieb
im Verhaltnis von 20 % zu 80 % durch eine Eigenkapitalzufiihrung aus dem Landeshaushait
an die ASR in Héhe von 20 % der Kosten,

« Finanzierung der Eigenkapitalzufihrung des Landes am Kapitaimarkt mit endfalligen Darlehen -
(nicht aus Ifd. Einnahmen ohne massive Aufgaben-/Ausgabenstreichung zu deckende Volu-
men),

* https://www.dwenteignen.de/2018/10/25/volksentscheid-vorl%C3%Adufiger-beschiusstext/



» Fremdfinanzierung der ASR durch immobiliengesicherte Realkredite bis 60 % des bankseiti-
gen Beleihungswertes sowie im weiteren Bereich durch Burgschaft besicherten Kredite,

» Finanzierungskonditionen fur Land und ASR gemaR jeweiliger aktueller Kapitalmarktbedin-
gungen fUr Finanzierungen mit einer 20&hrigen Zinsbindung (Angaben der Senatsverwaltung
fur Finanzen und Investitionsbank Berlin zum Stand Ende 2018),

» Verzicht auf eine Eigenkapitalverzinsung (keine Abflhrungen der ASR an den Haushalt ent-
sprechend der aktuellen Praxis bei stadtischen Wohnungsbaugesellschaften).

Die Bewirtschaftungskosten bestimmen sich nach den Erfahrungswerten der stadtischen Wohnungs-
unternehmen.

Die Einnahmen entsprechen den in Recherchen ermittelten aktuellen Mieteinnahmen® der derzeitigen
Bestandshalter (keine Mieterhéhungen/-absenkungen).

Die einzelnen Betrage der Variablen/Basiswerte sind der folgenden Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden. (Abschnitt A) zu entnehmen.

Die Berechnung erfolgt anhand der ermittelten oberen und unteren Spannenwerte der Entschadi-
gungshdhe von 28,8-36 Mrd. € sowie jeweils in zwei Varianten fir die untere und obere Spannen--
grenze der potenziellen einmaligen Einstandskosten insgesamt (Abschnitt B-D Fehler! Verweisquel-
le konnte nicht gefunden werden. & 4).

GemdB Recherche durchschnittliche Nettokaltmiete von 6,71 €/m2/mtl. (nach Wohnungszahl der Fille mit Angaben
gewichteter Mittelwert; Fille mit Angaben der Durchschnittsmieten: 89 % der Wohnungen),



Tabelle 3

Schitzung der laufenden (Folge-)Kosten der iibertragenen Wohnungsbestinde fiir den Landeshaushalt und einen neuen bestandshaltenden

Landesbetrieb in der Rechtsform einer Anstalt dffentlichen Rechts (ASR) - Entschidigung zum Verkehrswert

Grundannahmen/vereinfachtes Modell:

Neuer Landesbestrieb/Bestandsbewirtschafter in der Rechtsform einer Anstalt &ffentlichen Rechts (A6R)

Schuldenfreie Ubernahme der Immobilien (neue Vollfinanzierung);

nur Wohnungsbestand (ohne Gewerbe/Stellplétze in Wohnanlagen und unbebaute Grundstiicke)

Kostenrechnung bei Ubernahme zu aktuellen Bedingungen (Datengrundlagen 2018 bzw. Dezember 2018)/Ifd. Kosten im Startjahr)

A. Basisvariablen/Ausgangswerte

a) Ubertragener Wohnungsbestand
Anzahl der Ubertragenen Wohnungen (WE)
Durchschnittliche WohnungsgréBe {m?/WE)

b) Entschadigung zum Marktwert / einmalige Einstandskosten
Entschidigung Wohnungen/bebaute Grundstiicke (Mrd. €)
Nebenkosten (Steuer/Aufwand Wertermittlung) (Mrd. €)

Weitere Kosten des Vergesellschaftungsverfahren (insb, Bewertungsverfahren, gef.

Entschidigung Unternehmenseingriff/Personal, Rechtsverfahren)

c) Finanzierungsstruktur
Anteil Landeszuschuss / Eigenkapitalzufiihrung
Anteil Darlehensaufnahme neuer Betrieb
Eigenkapitalverzinsung

d) Kapitalkosten
Kommunalkredit/Zusatzverschuldung Land Zinssatz
Kommunalkredit/Zusatzverschuldung Land Tilgungssatz
Darlehen Betrieb - Realkredit (bis 60 % Beleihungswert) - Zinssatz
Darlehen Betrieb - Realkredit (bis 60 % Beleihungswert) - Tilgungssatz
Darlehen Betrieb - Fremdkapital Landesbiirgschaft gesichert - Zinssatz
Darlehen Betrieb - Fremdkapital Landeshiirgschaft gesichert - Tilgungssatz
Gebiihr fiir Blirgschaft des Landes bzw. Anstaltslast/Gewdhrtragerhaftung

e) Mieteinnahmen
© Nettokaltmiete im Bestand 2018 {pro m* Wfl. mtl.)

f) Bankseitiger Beleihungswert der Immobilie (pauschaler Orientierungswert)
Faktor Jahreskaltmiete/Vervielfiltiger Beleihungswert
Geschitzter Beleihungswert insgesamt (Mrd. €)

g) Laufende Kosten des Bewirtschaftung
Verwaltungskosten pro Wohneinheit und Jahr
Instandhaltung pro m? Wohnfliche/Jahr
Mietausfallwagnis in % Sollmiete

B. Gesamt-Einstandskosten / Finanzierungsaufteilun,
Entschidigung netto (ohne Nebenkosten)
Nehenkosten (Steuer/Gebiihren)

Weitere Kosten Vergesellschaftungsverfahren

Einstandskosten insgesamt, darunter
Landeshaushalt/Eigenkapitalzuschuss
Darlehen neuer Landesbetrieb - Realkredit (bis 60 % Beleihungswert)
Darlehen neuer Landesbetrieb - Fremdkapital Blirgschaft gesichert

C. Laufende Kosten / Wirtschaftlichkeitsberechnung kostendeckende Nettokalt-Miete pro Jahr

a) Bestandshaltender Landesbetrieb / AGR

Verwaltungskosten
Instandhaltung
Mietausfallwagnis
Kapitalkosten - Zins
Kapitalkosten - Tilgung
Burgschaftsgebiihr

Summe Landesbetrieh
b) Landeshaushalt

Kapitalkosten Neuverschuldung Zins
Kapitalkosten Neuverschuldung Tilgung

Summe Landeshaushalt
¢) Laufende Kosten insgesamt
Insgesamt (Betrieb (A8R) + Landeshaushalt),

darunter
Entschuldung (Tilgung)

D. Vergleich Kosten/Mieteinnahmen

Mieteinnahmen

Differenz Mietennahmen zu
Kosten Landesbetrieb (ASR)
Kosten insgesamt (Betrieb (ASR) + Landeshaushalt)

243.000
62

36
0,18
5% bis 8%

20%
80%
0%

1,25%
0,00%
1,94%
1,50%
1,87%
1,50%
0,00%

671€

15
18

507 €
16,90 €
2%

alla/Grundlage Basiswe

Recherche SenSW
Recherche SensW - © der Unternchmen mit Angaben (85% der WE)

Recherche SenSW - 90% der WE mit Wertangaben + Geschéftstelle Gutac
SenSW - Geschdftstelle Gutachterausschuss
Pauschale/Schitzung SenSW

Annahme In Anlehung von vordufigen Beschlussentwurf der Initiative
Annahme in Anlehung von voriufigen Beschlussentwurf der Initiative
Annahme In Orientierung an aktuelle Praxis flir stidtische WBG

SenFin {Schrelben 18.01.2019)

SenFin (Schralben 18.01.2019)

Investitionsbank Berlin (tagesglitiger Zinssatz, Stand 18.12.2018)
Investitionsbank Berlin

Investitionsbank Berlin {tagesgliltiger Zinssatz, Stand 18.12.2018)
Investitionsbank Berlin (tagesglitiger Zinssatz, Stand 18.12.2018)
SenfFin (Schrelben 18.01.2019)

Recherche SenSW - © der Unternehmen mit Angaben (89% der WE)

Orlentlerungs-/Erfahrungwert Investitionsbank Berlin
Rechenergebnls (15-fache der Jahraskaltmiete)

@ Stiidt. WBG Kosten der Hausbewirtschaftung 2017
© Stidt. WBG Im Jahr 2017
Forderungen aus Vermietung / Leerstand

Variante 1 (untere Variante 2 (obere

Einstandskosten) Einstandskosten)
36 Mrd. € 36 Mrd. €
0,18 Mrd. € 0,18 Mrd. €
1,8 Mrd. € 29 Mrd €
38,0 Mrd. € 39,1 Mrd. €
7,6 Mrd. £ 7,8 Mrd. €
10,8 Mrd. € 10,8 Mrd. €
19,6 Mrd. € i 20,5 Mrd. €
Variante 1 Variante 2
1200 Mio. € p.a. 120 Mio. €p.a.
250 Mioc.€p.a. 250 Mic. € p.a.
20 Mio. €p.a. . 20 Mio.€p.a.
580 Mio. € p.a. 590 Mio. €p.a.
460 Mio. € p.a. 470 Mio. € p.a.
0 Mio.€p.a. 0 Mio.€p.a
1.430 Mio. € p.a. 1.450 Mio. € p.a.
90 Mio. € 100 Mio. €
0 Mio. € 0 Mio. €
90 Mio. € 100 Mio. €
1.520 Mio. € p.a. 1.550 Mio. € p.a.
460 Mio. € p.a. 470 Mio. €p.a.
1.210 Mio. € p.a. 1.210 Mio.€p.a.
-220 Mio. € p.a. =240 Mio. € p.a.
=310 Mio. €p.a. =340 Mio. Cp.a.




Tabelle 4

Schitzung der laufenden (Folge-}Kosten der libertragenen Wohnungsbestinde fiir den Landeshaushalt und einen neuen bestandshaltenden

Landesbetrieb in der Rechtsform einer Anstalt Gffentlichen Rechts (AGR) - Entschidigung zum Verkehrswert abzgl. 20 %
Grundannahmen/vereinfachtes Modell:

Neuer Landesbestrieb/Bestandshewirtschafter in der Rechtsform einer Anstalt sffentlichen Rechts (ASR)

Schuldenfreie Ubernahme der Immobilien (neue Vollfinanzierung);

nur Wohnungsbestand (ohne Gewerbe/Stellplitze in Wohnanlagen und unbebaute Grundstiicke)

Kostenrechnung bei Ubernahme zu aktuellen Bedingungen (Datengrundlagen 2018 bzw. Dezember 2018)/Ifd. Kosten im Startjahr)

A. Basisvariablen/Ausgangswerte

a) Ubertragener Wohnungsbestand

Quella/Grundlage Basiswart

Anzahl der Ubertragenen Wohnungen (WE) 243,000 Recherche Sensw

Durchschnittliche WohnungsgréRe (m?/WE) 62  Recherche SenSW - © der Unternehmen mit Angaben (85% dor WE)
b) Entschddigung zum Marktwert / einmalige Einstandskosten

Entschddigung Wohnungen/bebaute Grundstiicke (Mrd. €) 28,8 geschitzter Vorkehrswert abzgl, 20%

Nebenkosten (Steuer/Aufwand Wertermittlung) (Mrd. €) 0,18  sensw - Geschiftstelle Gutachteraussehuss

Weitere Kosten des Vergesellschaftungsverfahren (insb. Bewertungsverfahren, ggf. 5% bis 8% Pauschale/Schiitzung Sensw
Entschidigung Unternehmenseingriff/Personal, Rechtsverfahren)

¢) Finanzierungsstruktur

Anteil Landeszuschuss / Eigenkapitalzufiihrung 20%  Annahme in Anlehung von voriiufigan Beschlussentwurf der Inftiative
Anteil Darlehensaufnahme neuer Betrieb 80%  annahme in Anlehung von veriufigen Baschlussantwurf der Initiative
Eigenkapitalverzinsung 0%  Annahme in Orlentierung an aktuelle Praxis fir stidtische WBG

d) Kapitalkosten

Kommunalkredit/Zusatzverschuldung Land Zinssatz 1,25%  SenFin {Schrelben 18.01.2019)
Kommunalkredit/Zusatzverschuldung Land Tilgungssatz 0,00%  SenFin (Schreiben 18.01.2015)

Darlehen Betrieb - Realkredit (bis 60 % Beleihungswert) - Zinssatz 1,94%  Investitionsbank Berlin (tagesglltiger Zinssatz, Stand 18.12,2018)
Darlehen Betrieb - Realkredit (bis 60 % Beleihungswert) - Tilgungssatz 1,50%  investitionsbank Berlin .

Darlehen Betrieb - Fremdkapital Landesblrgschaft gesichert - Zinssatz 1,87%  Investitionshank Berlin {tagesglitiger Zinssatz, Stand 18.12,2018)
Darlehen Betrieb - Fremdkapital Landesbiirgschaft gesichert - Tilgungssatz 1,50%  Investitiansbank Berlin {tagesglltiger Zinssatz, Stand 18,12.2018)
Gebiihr fiir Blirgschaft des Landes bzw. Anstaltslast/Gewdhrtrigerhaftung 0,00%  SsenFin (Schrelben 18.01.2019)

e) Mieteinnahmen :
© Nettokaltmiete im Bestand 2018 (pro m* WHl. mtl.) 6,71 € Rachorche SenSW - © der Unternehmen mit Angaben (89% der WE)

f) Bankseitiger Beleihungswert der Immobilie {pauschaler Orientierungswert) ;

Faktor Jahreskaltmiete/\.’ervielféiltigér Beleihungswert 15  Orientlerungs-/Erfahrungwert Investitionsbank Barlin
Geschiitzter Belethungswert insgesamt (Mrd. €) 18  Rechenergebnls (15-fache der Jahreskaltmiote)

g) Laufende Kosten des Bewirtschaftung .
Verwaltungskosten pro Wohneinheit und Jahr 507 € O stidt, WBG Kosten der Hausbewirtschaftung 2017
Instandhaltung pro m? Wohnfliche/Jahr 16,90 € O Stidt. WBG im Jahr 2017
Mietausfallwagnis in % Sollmiete 2%  Forderungen aus Vermietung / Leerstand

B. Gesamt-Einstandskosten / Finanzierungsaufteilung Variante 1 (untere Variante 2 (obere

: Einstandskosten) Einstandskosten)

Entschadigung nette (chne Nebenkosten) 288 Mrd. € 288 Mrd. €

Nebenkosten (Steuer/Gebihren) 0,18 Mrd. € ' 0,18 Mrd. €

Weitere Kosten Vergesellschaftungsverfahren 1,8 Mrd € 29 Mrd.€

Einstandskosten insgesamt, darunter 30,8 Mrd. € 31,9 Mrd. €
Landeshaushalt/Eigenkapitalzuschuss 6,2 Mrd. € 54 Mrd. €
Darlehen neuer Landesbetrieb - Realkredit (bis 50 % Beleihungswert) 10,8 Mrd. € 10,8 Mrd. €
Darlehen neuer Landesbetrieb - Fremdkapital Blrgschaft gesichert 13,8 Mrd. € 14,7 Mrd. €

C. Laufende Kosten / Wirtschaftlichkeitsberechnung kostendeckende Nettokalt-Miete pro Jahr

a) Bestandshaltender Landesbetrieb [ AR Variante 1 Variante 2

Verwaltungskosten 120 Mio. €p.a. 120 Mio. €p.a.
Instandhaltung 250 Mio.€p.a. 250 Mio,€p.a.
Mietausfallwagnis 20 Mio.€p.a. 20 Mioc.€p.a.
Kapitalkosten - Zins 470 Mio. € p.a. 480 Mio. € p.a.
Kapitalkosten - Tilgung 370 Mio. € p.a. 380 Mio. €p.a.
Blrgschaftsgebiihr 0 Mic. €p.a. 0 Mio.€p.a.
Summe Landesbetrieb 1.230 Mio. € p.a. 1.250 Mio. € p.a.
b) Landeshaushalt
Kapitalkosten Neuverschuldung Zins 80 Mio. € 80 Mio. €
Kapitalkosten Neuverschuldung Tilgung . 0 Mio. € 0 Mio €
Summe Landeshaushalt 80 Mio. € 80 Mio. €

¢} Laufende Kosten insgesamt
Insgesamt (Betrieb (A6R) + Landeshaushalt),

darunter ) 1.310 Mio. € p.a. 1.330 Mio. € p.a.
Entschuldung (Tilgung) 370 Mio.€p.a. 380 Mio.€p.a.
D. Vergleich Kosten/Mieteinnahmen
Mieteinnahmen 1.210 Mio. € p.a. 1.210 Mio. € p.a.

Differenz Mietennahmen zu .
Kosten Landesbetrieb (A&R) -20  Mio. € p.a. -40 Mio. € p.a.
Kosten insgesamt (Betrieb (ASR) + Landeshaushalt) -100 Mio. €p.a. -120. Mio. € p.a.






4.2 Ergebnisse zu laufenden Kosfen der Vergesellschaftung

Bei einer Vergesellschaftung von ca. 243.000 Wohnungen mit Gesamteinstandskosten von
rd. 30 bis 39 Mrd. € und einem 20 %-Eigenkapitalanteil an einer neuen bestandshaltenden
Anstait 6ffentlichen Rechts (A6R) bedarf es eines Eigenkapitalzuschusses von rd. 6-8 Mrd. €
aus dem Landeshaushalt an die A8R sowie einer Fremdfinanzierung durch die AR von
I.H.v. rd. 25-31 Mrd. € (darunter 11 Mrd. € als Realkredite.und 14-21 Mrd. € durch Blrgschaf-
ten besicherte Kredite). '

Aufgrund der Finanzierung und der Bestandsbewirtschaftung ergeben sich laufende Kosten
des Landeshaushalts von ca. 80-100 Mio. € p.a. fir Zinsen der Fremdfinanzierung des Ei-
genkapitalzuschusses sowie fir die AR laufende Kosten von 1.230 bis 1.450 Mio. € p. a. fir
Bewirtschaftung und Fremdfinanzierung.

Den laufenden Kosten der AR stehen ohne Anderungen der bisherigen Mieten bei den
ubernommenen Bestanden Mieteinnahmen i.H.v. rd. 1.210 Mio. € p.a. gegenlber. Bei un-
verénderten Mieteinnahmen ist mit einer Unterdeckung der AR von 20 bis 240 Mio. € zu
rechnen, die durch den Landeshaushalt auszugleichen wéren.

In der Summe der laufenden Finanzierungskosten des Landes und der Unterdeckung der
ASR ist insgesamt bei genannten Bedingungen mit laufenden Folgekosten des Landeshaus-
halts in Héhe von

100 bis 340 Mio. € jshrlich

ZuU rechnen.

Dies gilt bei etwa gleicher Entwicklung der Mieteinnahmen einerseits und der laufenden Be-
triebskosten (Instandhaltung, Verwaltung, Mietausfall) anderseits (Kapitalkosten flr 20 Jahre
stabil). Die jahrlichen Kosten des Landeshaushalts liegen unterhalb der von der ASR zu er-
bringenden Tilgung von 370 bis 470 Mio. € p.a. bzw. der laufenden Entschuldung der ASR.

4.3 Hinweise zu Umsetzungsrisiken der Finanzierung

Ab dem 01.01.2020 gilt die sog. Schuldenbremse nach Artikel 109 Grundgesetz, nach der
die offentlichen Haushaite der Lander ohne strukturelles Defizit zu finanzieren sind.

Eine Entschadigungsleistung in voller Hohe aus dem Landeshaushalt ware eine strukturelle
Ausgabe, die den fur die ab 2020 geltende Schuldenbremse relevanten strukturellen Saldo
des Landes in entsprechender Héhe verschlechtern wiirde sowie durch Einnahmen bzw.
Minderausgaben in gleicher Héhe zu kompensieren wire oder bei fehlender Kompensation
zu einem massiven VerstoR gegen die Schuldenbremse fithren wirde. Eine Entschadigung
in Héhe von bis zu 36 Mrd. € und weiterer Kosten der Vergesellschaftung von bis zu 3 Mrd.
€ direkt aus dem Landeshaushalt ist insoweit ab 2020 faktisch ausgeschlossen.

Im Fall, dass das Land Berlin seine Leistungspflicht zur Zahlung der Entschadigung auf eine
AGR verlagern kénnte, gilt es zwischen der vorgeschlagenen Eigenkapitalzufuhrung des
Landes an die ASR von 20 % der einmaligen Kosten sowie der Finanzierung der verbleiben- -
den 80 % der einmaligen Kosten durch den Tréger zu unterscheiden:

¢ Die vom Land Berlin Giber den Landeshaushalt zu finanzierende Eigenkapitalausstattung
betrlige unter diesen Annahmen rd. 6-8 Mrd. €, die angesichts jahrlicher Haushaltsvolu-
mina von rd. 30 Mrd. € nur durch die Aufnahme von Krediten finanziert werden kann. Da
es sich hierbei um den Erwerb von Beteiligungen handelt, ware eine Kreditaufnahme
auch unter den Bedingungen der Schuldenbremse zulssig und fur die Ermittlung des
strukturellen Finanzierungssaldos unmaRgeblich. Die Schuldenlast Berlins wiirde sich um
rd. 15 % erhéhen. Hohere Finanzierungskosten fiir die Landesverbindlichkeiten insge-
samt sowie eine hdhere Anfilligkeit des Landeshaushalts bei steigenden Zinsen wiren
unmittelbare Folgen,

15



Die Finanzierungskosten eines Kredits in Héhe von 6-8 Mrd. € und angenommenen Zin-
sen von 1,25 % fur eine 20-jahrige Laufzeit und einem endfalligen Darlehen betragen rd.
80-100 Mio. € jahrlich; diese Zinsleistung musste aus dem Kernhaushalt finanziert wer-
den, flielt in die Berechnung des strukturellen Defizits ein und misste daher durch Ein-
nahmen des Landes bzw. Minderausgaben an anderer Stelle des Haushalts gedeckt
sein.

« Kreditaufnahmen einer Gesellschaft werden dann nicht dem Land Berlin zugeordnet,
wenn die ,Gesellschaft* im Wesentlichen in die Rechte und Pflichten der enteigneten Ei-
gentiimer eintritt und somit als normaler Marktproduzent agiert. Wirde die Gesellschaft
aufgrund einer weniger marktwirtschaftlich ausgerichteten Unternehmenspolitik dauerhaft
Verluste erwirtschaften bzw. auf laufende &ffentliche Zuschisse angewiesen sein, wiir-
den die Schulden der Gesellschaft dem Land Berlin zugeordnet werden. Angesichts der
bei bestehendem Bestandsmietniveau zu erwartenden laufenden Unterdeckung des
neuen Bestandshalters (siehe Abschnitt 4.2) besteht ein erhebliches Risiko entsprechen-
der Anrechnungen.

Ein ggfs. erforderiicher Zuschuss an einen Landesbetrieb wére fur die Berechnung des
strukturellen Finanzierungssaldos heranzuziehen, die unter den Bedingungen der Schul-
denbremse durch héhere strukturelle Einnahmen bzw. Minderausgaben an anderer Stel-
le in‘voller Hehe zu kompensieren wéaren. Der Ausgleich eines laufenden Defizits aus
dem Landeshaushalt misste zunachst als (unzulassige) Beihilfe eingestuft werden.
Wenn die Verhandiungen mit der Kommission negativ verlaufen, droht der Verkauf der
durch die Enteignung erhaltenen Wohnungen.

Den Berechnungen wurde zugrunde gelegt, dass fUr nicht durch grundbuchrechtlich sicher-
bare Kreditaufnahmen als Sicherheit die bei einer zu griindenden Anstalt éffentlichen Recht
(ABR) geltende Gewahrtragerhaftung mit Haftungsfreistellung hinreichende Sicherheiten sind
und daher keine Landesbiirgschaften bzw. Burgschaftsentgelte anfallen. Sollte bei den Fi-
nanzierungen, die angesichts des Volumens ein (internationales) Bankenkonsortium erfor-
dern, die Gewahrtragerhaftung des Landes Berlin aus Kapitalgebersicht nicht hinreichend
sein, waren Landburgschaften zu geben, fur die vom Beglnstigten Blrgschaftsentgelte zu
leisten sind. FUr die Héhe eines Blrgschaftsentgeltes geiten ausschlieBlich die Regelungen
des EU-Beihilferechtes, nach denen grundsétzlich keine Beihilfe gewéhrt werden darf und
ein marktibliches Burgschaftsentgelt verlangt werden muss. Es musste mit einem Burg-
schaftsentgelt von bis zu 1,5 % p.a. gerechnet werden (entspricht rd. 210-300 Mio. € p.a. flr
14-20 Mrd. € nicht als Realkredite gesicherte Darlehen).

5 Gesamtergebnis

Eine Vergesellschaftung von Wohnungsbestanden von Eigentimern/Unternehmen mit min-,
destens 3.000 Wohnungen wiirde ca. 243.000 Wohnungen umfassen.

Hierflr ergeben voraussichtlich folgende einmalige Kosten:

¢ Die Entschadigung fur Wohnimmobilien (einschlieRlich integrierter Gewerbeeinheiten)
zum aktuellen VVerkehrs- bzw. Marktwert (Stand 01.01.2019) betragt schatzungswense
rd. 28,8-36 Milliarden €.

e Fur Erwerbsnebenkosten (Wertermittlung ohne technische Due Diligence) sind vo-
raussichtlich 0,5 % des Entschadigungswertes bzw. rd. 180 Mio. € zu erwarten.

e FUr weitere Kostenfaktoren der Durchfihrung des Vergesellschaftungsverfahren so-
wie Folgewirkungen der Vergesellschaftung, die nicht ndher quantitativ ableitbar sind
(Kosten fiir die Erfassung, technische Bestandbewertung, Grundbuchberichtigungen,
Entschadigung fir unbebaute Grundstiicke, Ausgleichsleistungen flr andere Vermé-
gensnachteile der Unternehmen, Aufbau eines neuen Landesbetriebs), wird ein gro-
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ber Orientierungswert bzw. Risikozuschlag in Héhe von 5 - 8 % des Entschadigungs-
wertes fr die Wohnungsbestande fiir vertretbar erachtet, d.h. je nach Héhe der Ent-
schadigung rd. 1,5 bis 2,9 Mrd: €

Fur die Finanzierung der einmaligen Kosten und die Bewirtschaftung der Bestande sind von
Berlin zusatzlich zu den Mieteinahmen bei unveranderten Bestandsmieten voraussichtlich
laufende Mittel in Héhe von etwa 100-340 Mio. € jahrlich zu erbringen, darunter rd. 80-100
Mio. € als Zinskosten fir die Finanzierung einer Eigenkapitalzufiihrung an eine neue be-
standhaltende Anstalt 6ffentlichen Rechts (ASR) sowie rd. 20 bis 240 Mio. € fur den Aus-
gleich einer bei unverianderten Bestandsmieten voraussichtlichen Unterdeckung der A6R.

Das Ergebnis der Kostenschatzung bezieht sich auf den aktuellen Datenstand zum Jahres-
wechsel 2018/2019, bildet also die voraussichtlichen Kosten bei sofortiger Umsetzung einer
Vergesellschaftung zu aktuellen Bedingungen ab. Bei einem mehrjahrigem Prozess mit er-
folgreichem Volksbegehrensverfahren, Umsetzung Ober Erarbeitung der geforderten Geset-
zesvorlage durch den Senat und parlamentarischem Verfahren bestehen deutliche Ande-
rungsrisiken bei wesentlichen Kostenfaktoren, vor allem bei den dynamischen Immobilien-
preisen und den volatilen Zinsbedingungen.

Die Finanzierungskalkulation beruht auf der rechtlichen Umsetzbarkeit der Ubertragung der
Bestinde und Kosten auf eine Anstalt éffentlichen Rechts (AGR), die wegen der Gewahrtra-
gerhaftung des Landes kostensparend wirkt (geringer Eigenkapitalbedarf, keine obligatori-
schen gebUhrenpflichtigen Birgschaften).

Insbesondere hinsichtlich des dargestellten maglichen Abschlages auf den Verkehrswert
kénnen abweichende bzw. erginzende Informationen sowie die konkrete gesetzliche Ausge-
staltung zu einer weiteren Reduzierung der Entschadigungshahe fiihren.

Darlber hinaus kommen alternative rechtliche Méglichkeiten zur Umsetzung des Anliegens
des Volksbegehrens in Betracht. Fir eine Vergesellschaftung nach Artikel 15 GG muss nicht
sofort die dadurch entstehende Entschadigungsverpflichtung in Geld bezahlt werden. Sofern
es bei der Vergesellschaftung um ein Instrument zur Sicherstellung des Einflusses des Lan-
des Berlin fUr die Gewdhrleistung angemessener Mieten geht, kénnte das Land Berlin die
betroffenen Grundstlckseigentiimer auch mit einer Mischung aus einer Sach- und Geldwer-
tentschadigung entschédigen. Auf entsprechender gesetzlicher Grundlage kénnte den be-
troffenen Grundstuickseigentimern "nur” das Eigentum an Grund und Boden entzogen und
ihnen gleichzeitig Erbbaurechte ibertragen werden, verbunden mit der Verpflichtung zur
Einhaltung einer eigenen (vergesellschaftungsrechtlichen) Mietpreisobergrenze sowie inhalt-
licher Vorgaben zur Bewirtschaftung der Wohnungsbestande. .
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28. Mérz 2019

Volksbegehren liber Beschluss fiir ein Gesetz zur Vergesellschaftung von Grund und
Boden (Rekommunalisierung) der Initiative ,,Deutsche Wohnen & Co. Enteignen!“
hier: Uberarbeitete Fassung der amtlichen Kostenschatzung vom 5. Marz 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachgang zu meinem Schreiben vom 5. Marz 2019 tGbersende ich lhnen — wie bereits per
Mail vom 26. Marz 2019 angekiindigt - nachfolgende geanderte amtliche Kostenschatzung.

Die amtliche Kostenschatzung lautet nunmehr wie folgt:

,Fur eine Vergesellschaftung von ca. 243.000 Wohnungen werden Entschadigungskosten
von 28,8 bis 36 Mrd. € sowie Erwerbsnebenkosten von weiteren bis zu 180 Mio. €
geschatzt. Fur Erfassung und technische Bewertung der Immobilien, Entschadigungen fur
unbebaute Grundstlicke, Ausgleichszahlungen fir Wertminderungen und Personallber-
hange der betroffenen Unternehmen fallen einmalig zusatzlich 1,5 bis 1,9 Mrd. € an. Der
Finanzierung liegt die Annahme zugrunde, dass diese Kosten vollstandig mit Hilfe von
Krediten finanziert werden. Fur Finanzierungskosten und Bewirtschaftung der Bestande
sind zusatzlich zu den Mieteinnahmen bei unveranderten Bestandsmieten voraussichtlich
100 bis 340 Mio. € jahrlich bei aktuell sehr glinstigen Finanzierungsbedingungen zu

erbringen.”

Die Ubrigen Hinweise in meinem o. g. Schreiben gelten unverandert weiter. Ich bedanke mich

fur Ihr Entgegenkommen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Petersen





